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房價不下來　

無可避免的趨勢

理事長 陸炤廷

綜觀目前房地產市場的問題，其實並

不是房地產業者所造成的問題，但是政府

居住正義政策的矛頭，似乎都是對準了打

買氣及緊縮業者銀根，頻下重手；業者最

感頭痛困擾的，是短期炒作的投機型投資

客，以及手中握有土地資源的地主，政府

唯有從這兩個對象有效管控，才能達成效

果。

就預售屋及新成屋市場而言，賣方不

只是建商，還包括投資客，這些投資客為

數不多，以成交件數估計，大約佔 8％左

右，但是政府為遏止這不到一成的交易行

為，卻影響了整個市場及產業。現在看來

就是投資客進場亂炒，加上地主不斷抬

價，這些都讓建商揹了個洗不清的大黑

鍋，無端被拖下水。

物價上漲是全球疫後趨勢，缺工缺料

也不獨獨只有在房地產業，政府不解決只

會愈來愈嚴重，房價上漲是各種因素同時

集結後的結果，不光是炒作而已，少數投

資客的炒作確實存在，但那真的只佔一小

部分。結果是建商被投資客拖下水，緊縮

建商銀根，一些資金不足的中小型建商，

已經開始出現周轉不靈，如果經營環境沒

有改善，要不了多久，恐怕就要興起一波

倒閉風潮了。

台積電在高雄投資建廠的計畫生變之

外，連帶其他高科技產業進駐高雄感覺還

是會有變數，但是推案量並未大減，尤其

是前兩年景氣大好時大量推出的預售屋，

近期已逐漸來到完工交屋的階段，簡單地

說就是供給量並未大減，這些量體必須依

賴外來需求去化；如果外來需求不如預

期，業者經營的風險就大幅提升了。

尤其是一些近2-3年才成立的新公司，

建案成本相對較高，包括土地、原料及工

資等等，都是高成本，如今遇到景氣驟

降，銷售不如預期，進帳少，一旦遇上花

大錢的施工期，帳務上只出不進，財務危

機就隱然若現了，政府應該要關照產業上

的這個狀況。

但是已經動工的建案，真的還是得要

硬著頭皮戴好鋼盔向前衝，據聞有些業者

已經醞釀價格小降，以求安全過渡自保，

降幅約在5％ -10％。預計下半年美國方面

應該會停止升息，疫情也是來到末段了，

對經濟影響逐漸減少，另外俄烏戰爭應該

也是過了高峰期，接下來也會逐漸和緩，

無論從哪個面向來看，最壞的時機點應該

是已經過去了，下半年應該是住宅跟店面

逢低搶進的好時機。

預售制度是必要的，尤其在薪資緩增

的狀況下，財務上預售屋的購屋門檻比起

新成屋要低得多，自備款至少少了一半，

年輕人剛好可以利用施工期儲蓄，分散付

款，才更有機會買到房子。

建議年輕人買房子不要首選舊房子，

寧可地點遠一點，要盡量購買新建的房

子，新建房子的功能及防護性，都比舊房

子高出許多，台灣智慧建築愈來愈成熟，

從感知、控制、多媒體、長照、安全、健

康到舒適，大大提升生活品質，不但可對

抗極端氣候，還能達到環保省能源愛地

球。

公會在4月份安排了一場十分精彩的日

本建築考察，看到日本在建材科技上的新

研發，未來都將會變成趨勢，像是建築本

體的太陽能設施，從外牆到屋瓦屋頂，都

驗，以擬真的方式帶入夢想中，再來決定

是否真要毅然決斷移居鄉間。

其實想要讓退休生活擺脫壓力，倒也

不一定要往鄉間去，或許換個不同步調的

城市，也可以是一種選擇。舉例來說，如

果是北部民眾，可以考慮往中、南部城市

移居。

高雄市就是不錯的選項，高雄市具備

氣候溫暖、房價不高、生活費低、交通便

利、醫療齊全、綠地最多、日照普及、人

民友善、觀光資源充沛及休閒設施完善

等，優於台北的十大優勢，頗為適合黃金

退休族南向移居。

以下列舉幾個優選區，基本上都是以

醫院商圈為主。

高雄美術館園區擁綠地、交通與醫療資源

美術館園區緊鄰愛河中游河段，河岸

二旁已規劃成為河岸綠帶，綠地空間充足

要知道人生進入 6 0歲以後的中老年

期，除了財務自由之外，不可預知的健康

狀況，往往便是最大的風險，如若選在一

處偏僻交通不便、皆要開車才可完成日常

生活所需處，倘若有一天病痛來襲，自己

或是配偶失去自主移動能力，健康生變需

要照顧，這偏靜地點恐怕會對生活帶來諸

多不便。

首先考量的是該地人口，人口太少的

地方，行政支援相對少；交通，除公共運

輸，有沒有社區巡迴巴士、計程車補助；

醫療，有無科別多的地方型醫院；長照設

施，附近有無日間照顧中心、安養院，為

健康惡化準備；治安，高齡夫妻、獨居者

往往是壞人下手的目標，可上警察單位官

網查詢犯罪率。

對都市人來說，移居鄉間是個夢想，

但進入實際生活是否能如想像，不可得

知，因此還是建議先以渡假方式尋求體

可以做熱能回收再利用；双層防護的Low E

玻璃；制震、高耐震的結構；降溫綠化、

無障礙空間、全齡化設計等等。這些在未

來10年內，都將會被導入到住宅規劃中，

成本也會跟著增加，新房子提供的設備更

好、房價更高，這應該是跑不掉的趨勢

了。新的房子才會有上述這些設備，缺乏

安全保護的舊房子逐漸會被淘汰掉，即便

舊屋位在地點好的市區中，屋況不佳，未

來的賣相也是相對劣勢的。

一場折騰了全球3年的疫情，終於走向

落幕了。這3年來，除了無可避免的犧牲與

經濟損失之外，我們得到的感悟是甚麼？

外部環境變化已經愈來愈在控制之外了，

渺小的我們能做的，就是好好打造躲災避

禍的防護所，住在一個相對安全的房子

裡，讓自己與家人的明天，都比其他人來

得更好。

且綠帶環境優美，提供附近居民良好的休

憩與賞景機能，園區坐落市立聯合醫院，

讓居民就醫相當方便。

高醫商圈生活機能佳 醫療消費交通全方位

高醫商圈坐擁商圈與寬闊綠地，加上

迅速連結捷運紅線後驛站且捷運黃線預計

設站，適合退休養老，預計2028年完工的

黃線計劃，區域交通建設前景頗具機會。

同時連結義享天地與好市多購物商圈僅約

3～5分鐘車程，退休銀髮族購屋置產，除

了方便就醫，周圍百貨商圈集中發展，便

利消費機能，頗受銀髮客層重視。

榮總商圈擁快速路網 平價宅推案房市夯

北高雄榮總商圈旁的仁武 8 4期重劃

區，具備緊鄰北屋滯洪公園、愛河上游賞

景優勢，成為醫院概念宅推案新熱區。該

商圈位居鬧區，生活機能充裕，目前中山

高速公路鼎金系統交流道的設置，可連結

國道10號高速公路、國道3號高速公路。

距北高雄美術館園區、農16與漢神巨蛋百

貨商圈，約僅10分至15分鐘的車程。

優質文山鳳青吸引公教醫生客層

高雄長庚醫院連結鳳山園藝試驗所萬

坪綠地，周圍景觀大樓成為醫護人員與換

屋客鎖定目標。文山特區與鳳青生活圈，

整合鳳山區青年商圈、文衡商圈與三民區

陽明商圈、鳥松區本館商圈等，生活機能

相當充裕，對外交通也頗為便利，區域內

的商業氣息濃厚且連外交通系統發達，不

少長庚醫師與護士購屋客層進場動作也頗

積極，顯示多金買家對生活圈的發展認同

度高，這種強勁購屋需求，也帶動該區鳳

山園藝試驗所周圍景觀大樓市場迅速成

長。

中央公園退休養生休閒氛圍

南高雄中央公園連結市立聯合醫院大

同院區，提供充沛養生、賞景與就醫資

源，也是退休銀髮族置產優選區。亞洲新

灣區重大建設計畫，透過捷運紅線，可連

結至統一夢時代百貨商圈與大遠百購物中

心、大立精品百貨商圈，讓生活圈的辦公

與住家機能，與百貨商圈的消費機能連成

一氣。除了商業辦公與消費的機能十足之

外，也因中央公園綠地寬闊且對外交通便

利，加上市立聯合醫院大同院區設置，優

質養生綠地環境特色，吸引退休族持續進

駐，養生退休宅大樓市場蓬勃成長中。

最後再回歸到心理層面，移居別擔心

社交圈。移居外地會顧慮放不下家人親

友、離不開醫療設施、擔心生活不便、害

怕不能適應，認為年紀漸長一動不如一靜

等等。

進入人生下半場，重點是要讓包括家

人親友在內的他人願意親近自己，如果願

意，即使住到天涯海角人家都會自動找上

門來，但如果意願不高，不見得會有較多

的互動。試想同學朋友經常利用其中有人

從國外回台時聚會，形成的結果是住得越

遠碰面次數越多，住在同城一年見不到一

次反倒是常事，說明重點不是地理距離，

是心理距離。

再加上社群軟體的使用愈來愈普及，

和親友之間的聯繫不一定非得要碰面，有

傳送文字、照片、影片，或是視訊的方式

流通交流，這些科技工具都已經逐漸改變

了距離的定義。

高雄市政府近年花費許多心力大力提

升銀髮族居住及生活品質，積極佈建照顧

關懷據點，目前已佈建500多處，未來仍

繼續爭取興建或規劃社會住宅部分戶數設

置銀髮家園，提供更多長輩租住。無論是

移居還是社會福利，高雄市皆有很好的優

勢的。

怎麼挑候選的移居地點，建議可以想

像「不開車過日子」，就是不騎摩托車、

不開車的狀況下，何處是比較適合的地

點。
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會愈來愈嚴重，房價上漲是各種因素同時

集結後的結果，不光是炒作而已，少數投
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建商銀根，一些資金不足的中小型建商，

已經開始出現周轉不靈，如果經營環境沒

有改善，要不了多久，恐怕就要興起一波
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台積電在高雄投資建廠的計畫生變之

外，連帶其他高科技產業進駐高雄感覺還
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是前兩年景氣大好時大量推出的預售屋，

近期已逐漸來到完工交屋的階段，簡單地

說就是供給量並未大減，這些量體必須依

賴外來需求去化；如果外來需求不如預

期，業者經營的風險就大幅提升了。

尤其是一些近2-3年才成立的新公司，

建案成本相對較高，包括土地、原料及工

資等等，都是高成本，如今遇到景氣驟

降，銷售不如預期，進帳少，一旦遇上花

大錢的施工期，帳務上只出不進，財務危

機就隱然若現了，政府應該要關照產業上

的這個狀況。

但是已經動工的建案，真的還是得要
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是已經過去了，下半年應該是住宅跟店面

逢低搶進的好時機。
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健康惡化準備；治安，高齡夫妻、獨居者

往往是壞人下手的目標，可上警察單位官

網查詢犯罪率。

對都市人來說，移居鄉間是個夢想，

但進入實際生活是否能如想像，不可得

知，因此還是建議先以渡假方式尋求體

可以做熱能回收再利用；双層防護的Low E

玻璃；制震、高耐震的結構；降溫綠化、

無障礙空間、全齡化設計等等。這些在未

來10年內，都將會被導入到住宅規劃中，

成本也會跟著增加，新房子提供的設備更

好、房價更高，這應該是跑不掉的趨勢

了。新的房子才會有上述這些設備，缺乏

安全保護的舊房子逐漸會被淘汰掉，即便

舊屋位在地點好的市區中，屋況不佳，未

來的賣相也是相對劣勢的。

一場折騰了全球3年的疫情，終於走向

落幕了。這3年來，除了無可避免的犧牲與

經濟損失之外，我們得到的感悟是甚麼？

外部環境變化已經愈來愈在控制之外了，

渺小的我們能做的，就是好好打造躲災避

禍的防護所，住在一個相對安全的房子

裡，讓自己與家人的明天，都比其他人來

得更好。

且綠帶環境優美，提供附近居民良好的休

憩與賞景機能，園區坐落市立聯合醫院，

讓居民就醫相當方便。

高醫商圈生活機能佳 醫療消費交通全方位

高醫商圈坐擁商圈與寬闊綠地，加上

迅速連結捷運紅線後驛站且捷運黃線預計

設站，適合退休養老，預計2028年完工的

黃線計劃，區域交通建設前景頗具機會。

同時連結義享天地與好市多購物商圈僅約

3～5分鐘車程，退休銀髮族購屋置產，除

了方便就醫，周圍百貨商圈集中發展，便

利消費機能，頗受銀髮客層重視。

榮總商圈擁快速路網 平價宅推案房市夯

北高雄榮總商圈旁的仁武 8 4期重劃

區，具備緊鄰北屋滯洪公園、愛河上游賞

景優勢，成為醫院概念宅推案新熱區。該

商圈位居鬧區，生活機能充裕，目前中山

高速公路鼎金系統交流道的設置，可連結

國道10號高速公路、國道3號高速公路。

距北高雄美術館園區、農16與漢神巨蛋百

貨商圈，約僅10分至15分鐘的車程。

優質文山鳳青吸引公教醫生客層

高雄長庚醫院連結鳳山園藝試驗所萬

坪綠地，周圍景觀大樓成為醫護人員與換

屋客鎖定目標。文山特區與鳳青生活圈，

整合鳳山區青年商圈、文衡商圈與三民區

陽明商圈、鳥松區本館商圈等，生活機能

相當充裕，對外交通也頗為便利，區域內

的商業氣息濃厚且連外交通系統發達，不

少長庚醫師與護士購屋客層進場動作也頗

積極，顯示多金買家對生活圈的發展認同

度高，這種強勁購屋需求，也帶動該區鳳

山園藝試驗所周圍景觀大樓市場迅速成

長。

中央公園退休養生休閒氛圍

南高雄中央公園連結市立聯合醫院大

同院區，提供充沛養生、賞景與就醫資

源，也是退休銀髮族置產優選區。亞洲新

灣區重大建設計畫，透過捷運紅線，可連

結至統一夢時代百貨商圈與大遠百購物中

心、大立精品百貨商圈，讓生活圈的辦公

與住家機能，與百貨商圈的消費機能連成

一氣。除了商業辦公與消費的機能十足之

外，也因中央公園綠地寬闊且對外交通便

利，加上市立聯合醫院大同院區設置，優

質養生綠地環境特色，吸引退休族持續進

駐，養生退休宅大樓市場蓬勃成長中。

最後再回歸到心理層面，移居別擔心

社交圈。移居外地會顧慮放不下家人親

友、離不開醫療設施、擔心生活不便、害

怕不能適應，認為年紀漸長一動不如一靜

等等。

進入人生下半場，重點是要讓包括家

人親友在內的他人願意親近自己，如果願

意，即使住到天涯海角人家都會自動找上

門來，但如果意願不高，不見得會有較多

的互動。試想同學朋友經常利用其中有人

從國外回台時聚會，形成的結果是住得越

遠碰面次數越多，住在同城一年見不到一

次反倒是常事，說明重點不是地理距離，

是心理距離。

再加上社群軟體的使用愈來愈普及，

和親友之間的聯繫不一定非得要碰面，有

傳送文字、照片、影片，或是視訊的方式

流通交流，這些科技工具都已經逐漸改變

了距離的定義。

高雄市政府近年花費許多心力大力提

升銀髮族居住及生活品質，積極佈建照顧

關懷據點，目前已佈建500多處，未來仍

繼續爭取興建或規劃社會住宅部分戶數設

置銀髮家園，提供更多長輩租住。無論是

移居還是社會福利，高雄市皆有很好的優

勢的。

怎麼挑候選的移居地點，建議可以想

像「不開車過日子」，就是不騎摩托車、

不開車的狀況下，何處是比較適合的地

點。
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綜觀目前房地產市場的問題，其實並
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果。
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集結後的結果，不光是炒作而已，少數投
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有改善，要不了多久，恐怕就要興起一波
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可以做熱能回收再利用；双層防護的Low E
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無障礙空間、全齡化設計等等。這些在未

來10年內，都將會被導入到住宅規劃中，

成本也會跟著增加，新房子提供的設備更

好、房價更高，這應該是跑不掉的趨勢

了。新的房子才會有上述這些設備，缺乏

安全保護的舊房子逐漸會被淘汰掉，即便

舊屋位在地點好的市區中，屋況不佳，未

來的賣相也是相對劣勢的。

一場折騰了全球3年的疫情，終於走向

落幕了。這3年來，除了無可避免的犧牲與

經濟損失之外，我們得到的感悟是甚麼？

外部環境變化已經愈來愈在控制之外了，

渺小的我們能做的，就是好好打造躲災避

禍的防護所，住在一個相對安全的房子

裡，讓自己與家人的明天，都比其他人來

得更好。

且綠帶環境優美，提供附近居民良好的休

憩與賞景機能，園區坐落市立聯合醫院，
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高醫商圈坐擁商圈與寬闊綠地，加上

迅速連結捷運紅線後驛站且捷運黃線預計

設站，適合退休養老，預計2028年完工的

黃線計劃，區域交通建設前景頗具機會。

同時連結義享天地與好市多購物商圈僅約

3～5分鐘車程，退休銀髮族購屋置產，除

了方便就醫，周圍百貨商圈集中發展，便

利消費機能，頗受銀髮客層重視。
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景優勢，成為醫院概念宅推案新熱區。該
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高速公路鼎金系統交流道的設置，可連結

國道10號高速公路、國道3號高速公路。

距北高雄美術館園區、農16與漢神巨蛋百

貨商圈，約僅10分至15分鐘的車程。

優質文山鳳青吸引公教醫生客層

高雄長庚醫院連結鳳山園藝試驗所萬

坪綠地，周圍景觀大樓成為醫護人員與換

屋客鎖定目標。文山特區與鳳青生活圈，

整合鳳山區青年商圈、文衡商圈與三民區

陽明商圈、鳥松區本館商圈等，生活機能

相當充裕，對外交通也頗為便利，區域內

的商業氣息濃厚且連外交通系統發達，不

少長庚醫師與護士購屋客層進場動作也頗

積極，顯示多金買家對生活圈的發展認同

度高，這種強勁購屋需求，也帶動該區鳳

山園藝試驗所周圍景觀大樓市場迅速成

長。

中央公園退休養生休閒氛圍

南高雄中央公園連結市立聯合醫院大

同院區，提供充沛養生、賞景與就醫資

源，也是退休銀髮族置產優選區。亞洲新

灣區重大建設計畫，透過捷運紅線，可連

結至統一夢時代百貨商圈與大遠百購物中

心、大立精品百貨商圈，讓生活圈的辦公

與住家機能，與百貨商圈的消費機能連成

一氣。除了商業辦公與消費的機能十足之

外，也因中央公園綠地寬闊且對外交通便

利，加上市立聯合醫院大同院區設置，優

質養生綠地環境特色，吸引退休族持續進

駐，養生退休宅大樓市場蓬勃成長中。

最後再回歸到心理層面，移居別擔心

社交圈。移居外地會顧慮放不下家人親

友、離不開醫療設施、擔心生活不便、害

怕不能適應，認為年紀漸長一動不如一靜

等等。

進入人生下半場，重點是要讓包括家

人親友在內的他人願意親近自己，如果願

意，即使住到天涯海角人家都會自動找上

門來，但如果意願不高，不見得會有較多

的互動。試想同學朋友經常利用其中有人

從國外回台時聚會，形成的結果是住得越

遠碰面次數越多，住在同城一年見不到一

次反倒是常事，說明重點不是地理距離，

是心理距離。

再加上社群軟體的使用愈來愈普及，

和親友之間的聯繫不一定非得要碰面，有

傳送文字、照片、影片，或是視訊的方式

流通交流，這些科技工具都已經逐漸改變

了距離的定義。

高雄市政府近年花費許多心力大力提

升銀髮族居住及生活品質，積極佈建照顧

關懷據點，目前已佈建500多處，未來仍

繼續爭取興建或規劃社會住宅部分戶數設

置銀髮家園，提供更多長輩租住。無論是

移居還是社會福利，高雄市皆有很好的優

勢的。

怎麼挑候選的移居地點，建議可以想

像「不開車過日子」，就是不騎摩托車、

不開車的狀況下，何處是比較適合的地

點。
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